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RESUMEN EJECUTIVO

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y la Academia - Universidad Indoamérica, a fin de atender las peti-
ciones ciudadanas que solicitan que se diferencie la valoración   del suelo en los predios que se encuentran en ame-
naza por la posible erupción del volcán Cotopaxi y al no disponer de una normativa municipal que regule esta valora-
ción. Para determinar los lineamientos que conlleva a establecer el factor de corrección del suelo por esta amenaza, 
fue necesario  considerar el plano de amenazas del volcán Cotopaxi emitido por la Secretaria de Riesgos y realizando 
un cruce con los lotes geo referenciados del Distrito Metropolitano se conoce  que la mayor cantidad de lotes afec-
tados  se ubican en las parroquias de Conocoto y Alangasí; por lo que el estudio se realiza en estas parroquias. Al ser 
un tema de valoración de suelo se analiza los valores del suelo urbano  establecidos en las Ordenanzas de Valoración 
vigentes desde el bienio 2018-2019 al bienio 2022-2023 y los datos de las muestras inmobiliarias  propuesta para el 
bienio 2024-2025 de las áreas de Intervención valorativas urbanas en donde se encuentran los lotes con amenazas 
por la  posible erupción del volcán Cotopaxi. También se realiza una encuesta a la población residente de las parro-
quias de Conocoto y Alangasí para conocer su apreciación y establecer la influencia del riesgo y la amenaza por la 
posible erupción del Volcán Cotopaxi en el  valor del suelo. Una vez revisado el resultado de la variación del suelo por 
bienios y los resultados de las encuestas se establecen los lineamientos y un rango de porcentaje de demérito que 
afecta al valor del suelo, el mismos que sirve de base para establecer el factor de corrección en los lotes con amenaza 
por la posible erupción del volcán Cotopaxi y para su aplicación se debe incluir en la Norma Técnica para la Valoración 
de los Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

DESCRIPTORES: Valoración, Factor, Amenaza



ABSTRACT

The Municipality of the Metropolitan District of Quito and the Academy, Indoamerica University collaborated to pro-
duce this research, to respond to citizens’ requests to differentiate the valuation of soil on sites affected by the pos-
sible eruption of the Cotopaxi volcano and because the assessment is not regulated by any municipal regulations. To 
determine the guidelines that establish the ground correction factor for this threat, it considered the plan of threats 
to the Cotopaxi volcano issued by the Secretary of Risks and crossing the Geo-referenced lots in the Metropolitan 
District is known that the most affected lots are located in the parishes of Conocoto and Alangasi. The Valuation Or-
dinances in force from the biennium 2018-2019 to the biennium 2022 - 2023 are analyzed as a land valuation issue 
and the data of the real estate samples proposed for the biennium 2024-2025 from the Urban Valuation intervention 
areas where the lots are located with threats by the possible eruption of the Cotopaxi volcano. To determine the im-
pact of risk and assess their appreciation, a survey of the resident population of Conocoto and Alangasí is conducted. 
After reviewing the result of the variation of the soil by bienniums and the results of the surveys, the guidelines and a
range of percentage of demerit affecting the value of the soil are established, this is the basis for establishing the 
correction factor in lots that are threatened by the possible eruption of Cotopaxi and for its application must be inclu-
ded in the Technical Standard for the Valuation of Urban and Rural Real Estate of the Metropolitan District of Quito.

KEYWORDS: Rating, Factor, Threat
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ETAPA 1
 Conocimiento previo





El territorio ecuatoriano se encuentra atravesado por la 
Cordillera de los Andes, con 84 volcanes, de los cuales 
27 son potencialmente activos y 4 se encuentran en acti-
vidad: Sangay, Tungurahua, Reventador y Cotopaxi, este 
último  al ser un estratovolcán es considerado uno de los 
más peligrosos del mundo (Ramírez, 2023).

La Secretaría de Gestión de Riesgos, conociendo los an-
tecedentes eruptivos anteriores del volcán Cotopaxi en 
los que se presentaron fenómenos volcánicos fuertes, 
como lahares que siguieron el cauce de drenajes que 
pasan precisamente por zonas densamente pobladas; ha 
establecido que una erupción generará graves pérdidas 
económicas. La última reactivación del volcán Cotopaxi 
fue el 14 de agosto del 2015 donde se tuvo emisiones de 
ceniza y se declaró en alerta amarilla a las provincias de 
Pichincha, Cotopaxi, Tungurahua y Napo  (Alertas Ecua-
dor, n.d.).

De acuerdo con los mapas de amenazas emitidos por la 
Secretaria de Gestión de Riesgos de la posible erupción 
del Volcán Cotopaxi, se prevee que en el Distrito Me-
tropolitano de Quito se afecten 7 parroquias las cuales 
son: Alangasi, Conocoto, Cumbayá, Guangopolo, Nayón, 
Pintag y Tumbaco con un total de 10.915 lotes con afec-
tación total o parcial por lahares. Las parroquias con ma-
yor cantidad de predios afectados son Alangasí con 64 
% y Conocoto con 19 %, por lo que se considera a estos 
sectores como zonas potenciales de estudio.  (Alertas 
Ecuador, n.d.)

2. Introducción al problema de 
estudio

22

Figura 1: Lista de Volcanes en Ecuador
Fuente: Chiriboga A, (2022)
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Estas parroquias determinadas para la zona de estudio 
(con 83% de lotes afectados) han desarrollado un teji-
do urbano sin tomar en cuenta las amenazas naturales, 
encontrándose en riesgo por las modificaciones y afec-
taciones que puede sufrir este territorio; por lo que el 
catastro de los bienes inmuebles afectados requiere una 
constante actualización de la información predial tanto 
física como económica. 

Los artículos Nro. 55 y 139 del Código Orgánico de Or-
ganización    Territorial, Autonomía y Descentraliza-
ción-COOTAD, señala las competencias de los gobiernos 
autónomos descentralizados municipales para elaborar 
y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rura-
les. El COOTAD no cuenta con artículos relacionados con 
el valor  de los bienes inmuebles en zonas con posibles 
riesgos volcánicos.

En el artículo 495 COOTAD, se determina la Metodología 
para valorar los bienes inmuebles en el Ecuador a través 
de cada municipio o Distrito Metropolitano. Los muni-
cipios en este momento no disponen de metodologías 
para valor el suelo en el área urbana y rural por posibles 
afectaciones volcánicas.

El artículo 41 de la Norma Técnica Nacional de Catastro, 
emitida por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivien-
da, indica la metodología para determinar  el valor in-
dividual del suelo, considerando el valor base del suelo 
de una zona homogénea  y aplicando factores de correc-
ción: tomando en cuenta las características topográficas, 
geométricas y de accesibilidad a determinados servicios 
municipales establecidos en el marco legal vigente; y se-
ñalando que se debe considerar los riesgo geológico y 
volcánico. Todo esto los municipios deben considerar en 
las metodologías para la valoración de los bienes inmue-
bles.

Estas parroquias determinadas para la zona de estudio 
(con 83% de lotes afectados) han desarrollado un teji-
do urbano sin tomar en cuenta las amenazas naturales, 
encontrándose en riesgo por las modificaciones y afec-
taciones que puede sufrir este territorio; por lo que el 
catastro de los bienes inmuebles afectados requiere una 
constante actualización de la información predial tanto 
física como económica. 

Los artículos Nro. 55 y 139 del Código Orgánico de Or-
ganización    Territorial, Autonomía y Descentraliza-
ción-COOTAD, señala las competencias de los gobiernos 
autónomos descentralizados municipales para elaborar 
y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rura-
les. El COOTAD no cuenta con artículos relacionados con 
el valor  de los bienes inmuebles en zonas con posibles 
riesgos volcánicos.

En el artículo 495 COOTAD, se determina la Metodología 
para valorar los bienes inmuebles en el Ecuador a través 
de cada municipio o Distrito Metropolitano. Los muni-
cipios en este momento no disponen de metodologías 
para valor el suelo en el área urbana y rural por posibles 
afectaciones volcánicas.

El artículo 41 de la Norma Técnica Nacional de Catastro, 
emitida por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivien-
da, indica la metodología para determinar  el valor in-
dividual del suelo, considerando el valor base del suelo 
de una zona homogénea  y aplicando factores de correc-
ción: tomando en cuenta las características topográficas, 
geométricas y de accesibilidad a determinados servicios 
municipales establecidos en el marco legal vigente; y se-
ñalando que se debe considerar los riesgo geológico y 
volcánico. Todo esto los municipios deben considerar en 
las metodologías para la valoración de los bienes inmue-
bles.
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colectores, línea férrea, zonas de riesgos no mitigables, 
afectación vial de predios  declarados de utilidad pública  
y/o aprobado el diseño definitivo del proyecto por la au-
toridad competente y no ha sido construida la vía, entre 
otros, al valor del polígono valorativo o AIVA,  se aplica-
rán los factores de corrección  previstos en la presente 
norma técnica según el caso y  se aplicará el factor 0.30.
Según el Código Municipal vigente en su Artículo 3840 
cita. - “En cuanto al alcance de responsabilidad social, las 
personas privadas, naturales o jurídicas son igualmente 
responsables por sus conductas y omisiones. Además, 
en todos aquellos casos en los que generen riesgos, res-
ponderán por sus omisiones o por la no adopción de los 
planes de contingencia o las medidas de mitigación suge-
ridas por los técnicos.” 

Por lo anteriormente expuesto la población de las zonas 
afectadas requiere de una modificación en el avaluó del 
suelo, por las restricciones de edificabilidad y responsa-
bilidad absoluta que deja al propietario la municipalidad. 

Los ciudadanos solicitan   una revisión del valor del suelo 
de los predios afectados, por lo que surge la necesidad 
en la que el Municipio del Distrito Metropolitano de Qui-
to determine un factor que corrija el valor del suelo en 
áreas con amenazas o riesgos volcánicos, que permita 
establecer el valor del metro cuadrado del suelo de las 
zonas afectadas de manera total o parcial.

Por otro lado, el Plan de Uso y Gestión de Suelo-PUGS 
del Distrito Metropolitano de Quito es el instrumento de 
planificación que establece el planeamiento territorial y 
urbanístico del suelo urbano y rural para la asignación 
de normativa urbanística con el uso, la ocupación y la 
edificabilidad. La población de las parroquias de Alan-
gasi y Conocoto han realizado denuncias en la Dirección 
Metropolitana de Catastros por su inconformidad en la 
valoración del suelo para el pago del impuesto predial, 

considerando que en el nuevo Plan de Uso y Gestión de 
Suelo se encuentran estos lotes como zonas protegidas 
por posibles riesgos volcánicos.
, 

Figura 2: Mapa de parroquias afectadas por la posible erupción del vol-
cán Cotopaxi
Fuente:Dirección Metropolitana de Catastro 2023- Carlos A Pumisacho



Carencia de lineamientos en la Norma técnica de va-
loración del Distrito Metropolitano de Quito para de-
terminar un factor que demerite el valor del suelo en 
las áreas con posibles riesgos volcánicos en el DMQ. 
 
Las parroquias con mayor cantidad de Lotes afectados son 
Alangasí con 65,7 % y Conocoto con 20.5 %, por lo que se con-
sidera a estos sectores como zonas potenciales de estudio.  

2.1 Justificación

Figura 4: Mapa de parroquias afectadas Alangasi - Conocoto
Fuente:Dirección Metropolitana de Catastro 2023- Carlos A Pumisacho

Figura 3: Mapa de parroquias afectadas del DMQ
Fuente:Dirección Metropolitana de Catastro 2023

Figura 5: Mapa de porcentajes parroquias afectadas del DMQ
Fuente:Dirección Metropolitana de Catastro 2023

Zona Nombre 
Parroquia

Nro. Lotes 
Urbanos

Nro. De 
Lotes 

Rurales

Total de 
Lotes

Los  Chillos

Alangasi 12395 3 1292
Conocoto 386 15 401
Guangopo 5 43 48
Pintag 70 70

Tumbaco
Cumbaya1 21 17 138
Tumbaco1 34 28 162

Eugenio Espejo Nayón 1 11 12

TOTAL 1886 237 2123
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2.2 Objetivos

Objetivo general Objetivos especificos:

 •Determinar los lineamientos para la valoración del sue-
lo del área urbana que se encuentra en amenaza volcá-
nica en las parroquias Alangasi y Conocoto del Distrito 
Metropolitano de Quito.

• Analizar los lotes que se encuentran con afectación de 
amenaza por el volcán Cotopaxi en las parroquias Alan-
gasi y Conocoto, mediante el cruce de información geo-
rreferenciada de los límites administrativos y de Amena-
za volcánica para la determinación de los lotes urbanos 
a considerar.

• Identificar el uso y ocupación del suelo en las áreas 
afectadas por la posible erupción del volcán Cotopaxi en 
las parroquias Alangasi y Conocoto, mediante el cruce 
de información georeferenciada del PUOS, PUGS y de 
Amenaza volcánica, para la caracterización de los lotes 
urbanos a considerar.

• Analizar la evolución del valor del m2 de suelo a partir 
del año 2016 al 2024 en las áreas afectadas por la posible 
erupción del volcán Cotopaxi en las parroquias Alangasi 
y Conocoto, mediante el cruce de información georefe-
renciada de las AIVAS y de Amenaza volcánica, para la 
valoración de los lotes urbanos a considerar.



3. Fundamentación Teórica

3.1 Planificación urbana

Planificación es un proceso que se lleva a cabo dentro de 
los límites previstos por la política y la administración, 
a través del cual se hacen más racionales las decisiones 
referentes a los fines y métodos de las grandes organi-
zaciones y espacios territoriales, expresa en su artículo. 
(Peralta, 2010)

En Ecuador, el sistema legal conformado por la Consti-
tución de la República (2008), establece un sistema de 
ordenamiento territorial, en donde el nivel de planifica-
ción y distribución de actividades entre las diferentes en-
tidades políticas administrativas del país comparten res-
ponsabilidades entre el gobierno central, las regiones, 
las provincias, los cantones (Distritos Metropolitanos) y 
parroquias.

El Código Orgánico de Organización Territorial, Autono-
mía y Descentralización (COOTAD), establece la organiza-
ción político-administrativa del territorio en el Ecuador, 
la normativa y cuerpo legal reconoce a los consejos re-
gionales y provinciales concejos metropolitanos y mu-
nicipales, la capacidad para dictar normas de carácter 
general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, 
aplicables dentro de su circunscripción territorial.
Según el artículo 139 del COTAD, es competencia de los 
gobiernos autónomos descentralizados municipales, la 
formación y administración de los catastros inmobilia-
rios urbanos y rurales, es obligación de estos gobiernos 
actualizar cada dos años los catastros y la valoración de

 la propiedad urbana y rural. 

Dentro de las Normativas que emite el Distrito Metro-
politano de Quito, son las Ordenanzas de Valoración 
de suelo y edificabilidad que se aprueba cada dos años 
como base para determinar los avalúos de los bienes 
inmuebles, que conjuntamente con el catastro predial 
sirve de base para la planificación en el territorio, con 
la emisión de ordenanzas que regulen el uso del suelo.

El Plan de Uso y Ocupación de Suelo (PUOS) como instru-
mento de regulación en el Distrito Metropolitano de Qui-
to que, de acuerdo con la Ordenanza Metropolitana del 
Régimen de Suelo que tenía por objeto la estructuración 
de la admisibilidad de usos y la edificación mediante la 
fijación de los parámetros y normas específicas esta es-
tuvo vigente hasta la emisión del   Plan de Uso y Gestión 
de Suelo del Distrito Metropolitano. 

Figura 6: Fotografía ciudad de Quito
Fuente:Tripavisor
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El Plan de Uso y Gestión de Suelo del Distrito Metropo-
litano de Quito - PUGS es el instrumento en el que pla-
nifica el ordenamiento del territorio, organiza espacial y 
funcionalmente las actividades, recursos del territorio y 
urbanístico del suelo urbano y rural para la asignación 
de normativa urbanística con el uso, la ocupación, la edi-
ficabilidad, la gestión del suelo y del desarrollo urbano, 
vigente desde septiembre del 2021 hasta el año 2035.

La valoración del Distrito Metropolitano de Quito se basa 
en la base legal establecida en la constitución de la Repú-
blica del 2008, en el Código Orgánico de Organización Te-
rritorial, Autonomía y Descentralización, la mismas que 
son concordantes con las normas que se reflejan en la   
Norma Nacional del Catastro, las Ordenanzas de Catastro 
y de Planificación PUGS en el Distrito Metropolitano.
Dentro de las Normativas que emite el Distrito Metro-
politano de Quito, son las Ordenanzas de Valoración 
de suelo y edificabilidad que se aprueba cada dos años 
como base para determinar los avalúos de los bienes in-
muebles.

La COOTAD, la Norma Nacional del Catastro, las Ordenan-
zas de Planificación PUGS, son normas que determinan 
la metodología y actualización de la Valoración de los 
bienes inmuebles en el Distrito Metropolitano de Quito.

3.2 Valoración del suelo

La valoración inmobiliaria debe ser considerada 
como una ciencia interdisciplinaria que requie-
re de mucha información, conocimiento y de 
un análisis de valores de oferta en el mercado, 
métodos y técnicas de valoración para procesar 
datos y llegar a establecer el valor de un deter-
minado bien inmueble.

Para cualquier país o ciudad es de importancia que, el 
organismo rector en el tema de catastro y valoración pre-
dial, cuente con estudios permanentes y actualizados que 
permitan analizar el comportamiento que tiene el valor 
del suelo en cada sector considerando que el mercado 
inmobiliario se encuentra en constante dinamismo.

En el caso del Distrito Metropolitano de Quito, la Meto-
dología y Normas de Valoración de suelo se encuentran 
en concordancia con el Código Orgánico de Organización 
Territorial Autonomía y Descentralización- COOTAD.

En la Norma Técnica para valoración de los bienes inmue-
bles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Qui-
to se establece las Normas, procedimientos técnicos que 
permitirán determinar los avalúos masivos y puntuales de 
los bienes inmuebles urbanos y rurales del Distrito Me-
tropolitano de Quito.

Para la valoración del suelo en el Distrito Metropolitano 
de Quito, se basa en el Método de comparación de bie-
nes de características similares a través de la conforma-
ción de Zonas Homogéneas, al cual se determina un valor 
por m2 de suelo para conformar las áreas de Intervención 
Valorativas-AIVAS.
Actualmente en el DMQ existen 2500 AIVAS de las cuales 
2190 son urbanas y para determinar el valor de individual 
de cada lote en el área urbana, al valor del AIVA se aplica 
los factores de corrección masiva y puntual en base a sus 
características físicas.

Uno de los factores puntuales para la valoración del suelo 
urbano, es el factor que corrija el valor por las posibles 
amenazas del Volcán Cotopaxi, por lo que es necesario 
realizar un estudio que sustente este valor a fin de obte-
ner un valor comercial del suelo.

La Metodología para la Valoración de los Bienes Inmue-
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bles del Distrito Metropolitano de Quito, se establece 
en la Norma Técnica para la Valoración de los bienes in-
muebles urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de 
Quito, normas que se encuentran en concordancia con la 
Normativa Técnica de catastro Nacional. En el caso de la 
Valoración del suelo ésta se genera a través de la confor-
mación de Zonas Homogéneas.

Las Zonas Homogéneas son polígonos territoriales dentro 
de una parroquia, un barrio o un sector de características 
similares en cuanto a las obras de infraestructura, servi-
cios, zonificación, tipologías constructivas, tamaño del 
lote, uso de suelo, a estas zonas en el Distrito Metropo-
litano se las denomina Áreas de Intervención Valorativas 
AIVAS, al cual se establece un valor relacionado a un lote 
tipo o modal.

Para determinar el valor individual del suelo se corrige 
al valor del AIVA en base a las características propias de 
cada sector mediante factores masivos como el frente, 
fondo, tamaño, ubicación en la manzana, servicios e in-
fraestructura y accesibilidad al lote y factores puntuales 
como topografía, franjas de protección y se van generan-
do los que sea necesario según los casos que se presente 
mediante la gestión diaria al ciudadano.

Para una mejor comprensión de los análisis posteriores es 
necesario conocer algunos conceptos generales y formu-
las   sobre de la metodología de valoración del suelo en el 
Distrito Metropolitano de Quito que se encuentran en la 
norma técnica para la valoración de los bienes inmuebles 
urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito de 
diciembre 2022 y metodología para determinar Sectores 
Económicos vigente.  

- Conceptos Generales

Zona Homogénea: Polígono o área con similares caracte-
rísticas y comportamiento en cuanto a servicios, infraes-
tructura e información urbana (uso de suelo, densidad 
edificada, categoría de acabados).

Área de Intervención Valorativa –AIVA : Zona Homogé-
nea al cual se le asigna el precio del m2 de terreno.

Lote tipo o lote modal: Es el lote  que más se repite en 
cuanto a su frente, fondo y tamaño, en los polígonos va-
lorativos urbanos y cual se relaciona el valor  del AIVA.

Determinación del valor de metro cuadrado de suelo 
del AIVA urbano
Para la determinación del valor de metro cuadrado de 
suelo urbano del Área de Intervención Valorativa, se par-
te del punto investigado (muestra) en el mercado inmobi-
liario, al que se le realiza el proceso de homogeneización 

Figura 7: Mapa deAIVAS 2022 - 2023 - Conocoto
Fuente:Geoportal Quito
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mediante los factores de corrección establecidos en la 
Norma técnica de valoración.

Para  calcular el valor del m2 de terreno de la muestra 
inmobiliaria  que sirve para establecer el valor del m2 
de terreno del   AIVA,  se aplica varios métodos  que se 
describen a continuación: 
           
Método de transacción directo: Se aplicará el método 
de transacción directo, cuando se obtenga del mercado 
inmobiliario información sobre transacciones reales rea-
lizadas ( vendidas) de terrenos. 

Método de transacción indirecto: Se aplicará un proce-
dimiento de transacción indirecto, cuando los datos de 
mercado sean producto de la oferta-demanda, es decir 
un terreno que aún no está vendido.

Método del residual a través del método de reposición: 
El método del residual es una técnica analítica para de-
terminar el valor del suelo, consiste en deducir del valor 
total del inmueble los costos correspondientes a la cons-
trucción depreciada para  obtiene el valor del suelo para 
predios de unipropiedad y propiedad horizontal. 

Método del potencial de desarrollo o de máximo apro-
vechamiento: Para efectos del avalúo, se parte del valor 
máximo que un comprador pagaría por el terreno urba-
nizado. Este procedimiento, con base en las normas de 
zonificación establecidas en la regulación urbana, sirve 
para calcular el valor máximo que soportaría el terreno, 
a través de deducir el valor de la potencial construcción, 
su categoría, estructura y el uso que pueda desarrollarse 
en él.

Método de comparación - homogenización por factores 
de corrección: En el caso de no disponer de un precio 
de mercado en determinada área de intervención valo-

rativa, se establecerán valores por comparación con po-
lígonos valorativos o muestras inmobiliarias de similares 
características y se homogenizará según el caso, aplican-
do factores de corrección del valor del suelo que pueden 
ser por infraestructura, servicios, vialidad y factor de de-
mérito por potencialidad del suelo u otros.

Muestra Inmobiliaria:  Es el lote o predio que  se encuen-
tra en venta y que sirve para determinar el valor de un 
AIVA.

Valor del suelo o terreno: Para establecer el valor del 
suelo se parte del valor de las Áreas de intervención valo-
rativas, y en base a las características del predio se deter-
mina el valor del suelo en el lote a través de la aplicación 
de factores de corrección.

Identificación de los polígonos valorativos urbanos  (AI-
VAS) 

El AIVA, según sus características homogéneas físicas y 
económicas, puede estar conformado por un sector, un 
barrio, conjunto habitacional, urbanización o por ejes 
viales.  Los polígonos valorativos, se identifican con nú-
meros conformados por ocho dígitos; los dos primeros 
corresponderán al código de la zona metropolitana, los 
dos siguientes al código de parroquia y los últimos cuatro 
dígitos al número del AIVA. 

Figura 8: Identificación de los polígonos valorativos urbanos (AIVA) 
Fuente: Norma Técnica para la valoración de bienes inmuebles urbanos 
y rurales del DMQ- diciembre 2022

30



Factores de corrección masivo del suelo urbano
 
Los factor de corrección masivo  del suelo urbano se apli-
ca  en todos los predios urbanos de unipropiedad.

• factor frente 
• factor fondo 
• factor tamaño 
• factor localización en la manzana
• factor forma
• factor acceso al lote
• factor de acceso a servicios básicos e infraestructura

Factores de corrección puntual del suelo urbano 

Los factor de corrección  puntual  del suelo urbano se 
aplica  en todos los predios urbanos de unipropiedad  y 
propiedad horizontal.

• Factor topografía 
• Factor franjas de protección en lotes urbanos  ( talu-
des, quebradas, cuerpos de agua (ríos, laguna, embalses 
y cuencas hidrográficas), acueductos, oleoductos, poli-
ductos, red de alta tensión, etc)
• Factor relleno de Quebrada
• Factor Agro Productivo
•Factor riesgo Volcánico

Determinación del valor de terreno de un lote urbano a 
partir del Área de Intervención Valorativa

Para determinar el valor del terreno de un lote urbano, 
se parte de lo especificado en la Ley sobre comparar con 
precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones 
similares y homogéneas, de ahí que se generan las AI-
VAS, las mismas que contienen un valor base.  

A este valor base, se lo corrige por factores para esta-

blecer el valor al lote y poder calcular el valor del suelo de 
un inmueble según su área de terreno.

La fórmula general para obtener el valor del suelo es:

                                 Vtua=Va*Sa*Fcmsu*Fcps        

Donde,
Vtua= valor del suelo del lote urbano por AIVA
Va= valor por metro cuadrado del AIVA urbana
Sa= área del lote por AIVA (expresado en metros cuadra-
dos)
Fcmsu= factor de corrección masivo valor del suelo ur-
bano
Fcps= factor de corrección puntual de suelo urbano
Vtu= Σ Vtua
Vtu = Es la sumatoria de los avalúos parciales del lote por 
cada AIVA

En el factor de corrección puntuales del suelo se incre-
mentará el factor riesgo volcánico.

Los Municipio del Ecuador en cumplimiento al artículo 
496 del Código Orgánico de Organización Territorial Au-
tonomía y Descentralización ( COOTAD)   deben  actuali-
zar el catastro y la valoración cada bienio, en el caso del  
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito aprueba 
la Ordenanza del plano del valor del suelo cada bienio 
a fin de determinar la valoración del suelo de todos sus 
predios.

3.3 Riesgos y amenazas
El riesgo natural se define como el “grado de pérdida 
previsto debido a un fenómeno natural determinado y 
en función tanto del peligro natural como de la vulne-
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rabilidad” (Naciones Unidas, 1984: 80, en Aneas, 2000). 
Por otro lado, Wilches-Chaux (en Maskrey, 1993) define 
el riesgo como “cualquier fenómeno de origen natural o 
humano que signifique un cambio en el medio ambiente 
que ocupa una comunidad determinada, que sea vulne-
rable a ese fenómeno”

Olcina (2006), señala que el riesgo natural es la “posi-
bilidad de que un territorio y la sociedad que lo habita 
pueda verse afectado por un fenómeno natural de rango 
extraordinario”En la misma línea Lavell (2001: 2), defi-
ne amenaza como “la posibilidad de la ocurrencia de un 
evento físico que puede causar algún tipo de daño a la 
sociedad”.

Ecuador es un país expuesto a diversos riesgos naturales 
debido a las amenazas geológicas, como sismos y erup-
ciones volcánicas, a las amenazas hidrometeorológicas 
tales como inundaciones, vendavales, sequías, desliza-
mientos de tierra y otras como los tsunamis. (Secretaría 
Nacional de Gestión de Riesgos, 2009)

La Secretaría de Gestión de Riesgos y el Sistema Nacional 
Descentralizado de Gestión de Riesgos es la encargada 
de presentar el Plan Nacional de Respuesta ante desas-
tres, a fin de mitigar de mejor manera los impactos que 
podrían ocasionar los diferentes eventos como: sismos, 
erupciones volcánicas, deslizamientos, inundaciones, in-
cendios forestales, así como acontecimientos peligrosos 
provocados por el hombre.

Según la Secretaría Nacional de Gestión de Riesgos 
(SNGR), de los 97 volcanes del país al menos veinte y cin-
co ha presentado erupciones muy grandes durante los 
últimos 10 mil años, Ocho volcanes han registrado erup-
ciones recurrentes.

Actualmente cerca de las zonas de posible erupción de

algunos volcanes se encuentran asentamientos huma-
nos, los mismos que deben conocer cuáles son las zo-
nas de amenaza, su afectación total o parcial, así como 
la normativa que los diferentes municipios establezcan 
para su uso y ocupación del suelo.

Generalmente en las áreas de posible afectación por 
erupción volcánica, la normativa de uso y ocupación del 
suelo determina  cuales son las zonas protegidas o que 
zonas cambia el uso del suelo o de edificabilidad, a fin 
evitar una mayor consolidación en el territorio, reducir 
riesgos de desastres y disminuir la mayor afectación de 
personas.

La aplicación de la normativa e incertidumbre de la po-
sible amenaza de la erupción de los volcanes   influye en 
el valor de los bienes inmuebles, por lo que es necesario 
realizar un estudio que determine el valor del suelo en 
estas zonas. 



ETAPA 2
Diagnostico





4.1 Metodología 

La presente investigación se fundamenta en una meto-
dología mixta abordando diversas fases de importancia 
para desarrollar el proyecto. La metodología se divide en 
tres etapas: poner las etapas y las variables diagnostico, 
análisis y conceptualización. Cada fase contiene activi-
dades que nos permite abordar los requerimientos del 
proyecto.

Etapa 1: Analisis cualitativo

En la fase inicial de la metodología, se aborda la investi-
gación dos temas uno de ellos es la valoración del sue-
lo en el DMQ, el cual se divide en dos fases, la primera 
consiste en la recopilación (Arias , 2006) de datos de do-
cumentos como: COOTAD, NORMA DE VALORACUIÒN y 
ABC del CATASTRO; la segunda fase consiste obtención 
de información por medio de entrevistas (Corbetta, 
2007) a funcionarios del municipio, la población residen-
te y expertos.

El segundo tema abordado es la amenaza por posible 
erupción del volcán Cotopaxi, el cual se divide en dos fa-
ses, la primera consiste en la recopilación de datos (Arias 
, 2006)  de documentos como: Plan de gestión de riesgo, 
COOTAD y la NORMA DE VALORACIÒN; la segunda fase 
consiste en el análisis visual (Gallardo Frías · 2015) del lu-
gar obteniendo un análisis de los accidentes geográficos 
y las construcciones

Al concluir esta fase vamos a obtener información sobre 
la normativa de los temas a tratar.

Etapa2: Analisis cuantitativo

En la fase numero dos también se abordaran los temas 
de evolución de la valoración y análisis de vulnerabilidad, 
con el uso de  herramientas como: ArcGIS, Excel y Forms 
Office.
El primer tema se divide en dos sub fases: La primera es 
el uso del suelo el cual se terminará al cruzar los datos 
georeferenciados del Plan Uso y Gestión del suelo y el 
Plan de Uso y Ocupación del suelo, por medio del pro-
grama ArcGIS con el que se caracterizara el cambio que 
se produjo en la actualización del plan de ordenamiento 
territorial. La segunda sub fase es la evolución de AIVAS, 
el cual se determinará al cruzar los datos georeferencia-
dos del valor de las AIVAS por cada bienio desde el 2016 
al 2024 con esta información procesada se conocerá el 
cambio porcentual en el valor de las AIVAS en este pe-
ríodo.

El resultado de esta fase es el análisis por medio de ma-
pas y datos estadísticos de la Valoración del suelo en 
Conocoto y Alangasi y los factores de afectación por la 
erupción del Cotopaxi en los predios.

Etapa 3: Diagnostico y propuesta

En esta última fase vamos a relacionar los dos análisis 
obtenidos en las dos etapas anteriores para establecer 
el Diagnostico de la valoración del suelo en Conocoto y 
Alangasi y el Diagnostico de los factores de afectación 
por la erupción del Cotopaxi en los predios. Con estos 
diagnósticos se obtenienen los lineamientos para la va-
loración del suelo del área urbana que se encuentran en 
amenaza volcánica en las parroquias Alangasi y Conoco-
to del Distrito Metropolitano de Quito el cual es nuestro 
producto final.
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Figura 9: Diagrama metodología Etapa 1
Fuente: Elaboración propia



Figura 10: Diagrama metodología Etapa 2 y 3
Fuente: Elaboración propia
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Figura 11:  Mapa Parroquias del Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-



Análisis de los lotes afectados por la posible erupción 
del volcán Cotopaxi en las parroquias Alangasí y Cono-
coto

El Distrito Metropolitano de Quito se encuentra ubicado 
en la provincia de Pichincha, la ciudad se ha desarrollado 
en el eje norte-sur, tiene más de 80 km de largo y 5 km 
de ancho y está del lado occidental de la Cordillera de 
los Andes, está expuesto a múltiples amenazas natura-
les como las posibles erupciones volcánicas que se han 
presentado en ocasiones anteriores y que podrían volver 
a ocurrir.

Según la información registrada en el Sistema Integrado 
de Registro  Catastral de Quito- SIREC_Q de mayo del 
2023, que administra  la Dirección Metropolitana de Ca-
tastro, el Distrito Metropolitano de Quito tiene un área 
de 427.876,43 hectáreas, en el que se encuentra regis-
trados  1´009.989 predios en  462.826 lotes.
Conforme la ilustración 1, tabla 1 y  con base en la divi-
sión política administrativa,  el Distrito Metropolitano de 
Quito  se encuentra  conformado por 9 Administraciones 
Zonales, 65 parroquias, 32 urbanas y 33 rurales.

Conforme la tabla 1, la Administración zonal Quitumbe 
está conformada por 5 parroquias urbanas, la Adminis-
tración Eloy Alfaro por 8 parroquias urbanas y 1 rural, la 
Administración Manuela Sáenz por 5 parroquias, la Ad-
ministración Eugenio Espejo por 9 parroquias urbana 8 
rurales, la Administración Especial Turística la Mariscal 
por 1 parroquia urbana, la Administración la Delicia por 4 
parroquias urbanas 8 rurales, la Administración Calderón 
por 2 parroquias rurales, la Administración Tumbaco por 
8 parroquias rurales y la Administración los Chillos por 6 
parroquias rurales. Figura 12: Tabla 1 -Zonas,  Parroquias Urbanas y Rurales del Distrito 

Metropolitano de Quito
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho
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Figura 13:  Mapa Parroquias afectadas la posible erupción del volcán Cotopaxi en el distrito del Distrito Metropolitano de 
Quito
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho



Parroquias afectadas por la Posible Erupción del Volcán 
Cotopaxi en el Distrito Metropolitano de Quito

El número de lotes afectados por la posible erupción del 
Volcán Cotopaxi según la tabla 2 es de 2123 lotes, 1886 
urbanos y 237 rurales.

En la figura 15   se identifica que el 61% de lotes urba-
nos y rurales se encuentran en la Parroquia de Alangasí, 
el  19 % en la parroquia de Conocoto y  el 20% en las 
parroquias de Guangopolo, Pintag, Cumbayá, Tumbaco 
y Nayón.

Figura 14:  Tabla 2 Parroquias y lotes afectadas la posible erupción del 
volcán Cotopaxi en el distrito del Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Figura 15:  Porcentajes lotes urbanos y rurales afectadospor la posible 
erupción del volcán Cotopaxi en el Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Según la información de las figuras 14 y 15, la mayor can-
tidad de lotes urbanos  se encuentran ubicadas  en las 
parroquias de Alangasí y Conocoto, por lo que estas pa-
rroquias serán las consideradas para analizar el estudio 
para determinar los lineamientos.
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Figura 16:  Mapa Parroquias con mayor lotes afectadas la posible erupción del volcán Cotopaxi en el distrito del Distrito Metropolitano 
de Quito
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Parroquias afectadas por la Posible Erupción del Volcán 
Cotopaxi en el Distrito Metropolitano de Quito

El número de lotes afectados por la posible erupción del 
Volcán Cotopaxi según la tabla 2 se evidencia 2123 lotes, 
1886 urbanos y 237 rurales.

En la figura 17,   se identifica que el 61% de lotes urba-
nos y rurales se encuentran en la Parroquia de Alangasí, 
el  19 % en la parroquia de Conocoto y  el 20% en las 
parroquias de Guangopolo, Pintag, Cumbayá, Tumbaco 
y Nayón.

Figura 17:  Porcenaje de urbanos afectados
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho
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Figura 18: Mapa Lotes afectados parroquia Alagasí  
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

En la figura 18, se visualiza la ubicación de los lotes ur-
banos de Alangasí afectados  de manera total o parcial,   
hasta mayo del 2023 existe  1239 lotes afectados,  1145 
lotes urbanos  tienen  afectación total y  94 lotes urbanos 
tienen  afectación parcial.
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Figura 19: Mapa Lotes afectados parroquia Conocoto 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

En la figura 19, se visualiza la ubicación de los predios 
urbanos de la parroquia de Conocoto afectados  por la 
posible Erupción del Volcán Cotopaxi  en un total de 386 
lotes urbanos  de manera total o parcial  hasta mayo del 
2023 de los cuales   279  lotes urbanos tienen una  afec-
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4.2 Analisis PUOS - PUGS 

 Uso de Suelo de las Áreas de Intervención Valorativas 
–AIVAS afectadas por la posible erupción del Volcán 
Cotopaxi 

Una de las variables para determinar las zonas homogé-
neas  de las AIVAS es el uso de suelo, y  al identificar los 
lotes afectados dentro de las AIVAS, es necesario  cono-
cer los usos de suelo que se desarrollan en cada AIVA.   

Identificadas las parroquias afectadas por la posible 
erupción del volcán Cotopaxi a intervenir se realizará el 
análisis de los usos de suelo del PUOS y PUG en las AIVAS 
de las parroquias de Alangasí y Conocoto

Uso de Suelo de las Áreas de Intervención Valorativas 
–AIVAS afectadas por la posible erupción del Volcán 
Cotopaxi en la Parroquia Alangasí

En la figura 20 y según el plano del Plan de Uso y Ocu-
pación del Suelo PUOS se visualiza los usos de suelo por 
cada AIVA afectada por la posible erupción del Volcán 
Cotopaxi, el AIVA 10510040 tiene dos usos de suelo el 
de protección y agrícola residencial, este AIVA en los bie-
nios anteriores al 2022-2023 se encontraban los predios 
como rurales de allí que el uso de suelo tiene agrícola 
residencial, la mayor parte de los predios afectados se 
encuentran en los usos de suelo residencial urbano 1 y 
residencial urbano 2, los parques se encuentran como 
equipamiento.

En la parroquia de Alangasí según el Plan de Uso y Ges-
tión del Suelo –PUGS  en las AIVAS afectadas por la po-
sible erupción del Volcán Cotopaxi  existen uso de sue-
lo  de protección ecológica,  equipamiento,  mediano 
impacto, predominando  los usos de suelo residencial 
urbano de baja densidad, residencial urbano de media 
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Figura 20: Mapa PUOS parroquia Alangasi 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Figura 21: Mapa PUGS parroquia Alangasi 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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En el AIVA de código 10510001 de la parroquia de Alan-
gasí se identifica que se mantiene los usos de equipa-
miento y de protección en relación al PUOS y PUGS, en 
el caso del uso de suelo residencial urbano de Media 
Densidad – 4 del PUOS, se mantiene con el uso residen-
cial   urbano de Media Densidad del PUGS permitiéndole 
construir entre 2 a 8 pisos de altura. 

Se mantiene el uso residencial urbano de Baja Densidad - 
2, 3 del PUOS con el uso residencial urbano de Baja Den-
sidad con restricciones en altura de edificaciones  hasta  
3 pisos, con exposición a amenazas altas y muy altas de 
movimientos en masa, inundaciones, flujos volcánicos, 
ver tabla 3

En el AIVA de código 10510003 de la parroquia de Alan-
gasí  se identifica que se mantiene el  uso  protección 
tanto en el  PUOS como el PUGS, en el caso del uso de 
suelo residencial urbano de Media Densidad – 4 del 
PUOS, se mantiene con el uso residencial   urbano de 
Media Densidad del PUGS permitiendo construir entre 2 
a 8 pisos de altura. 

Se mantiene el uso residencial urbano de Baja Densidad - 
2, 3 del PUOS con el uso residencial urbano de Baja Den-
sidad del PUGS, con restricciones en altura de edifica-
ciones hasta  3 pisos, con exposición a amenazas altas y 
muy altas de movimientos en masa, inundaciones, flujos 
volcánicos ver tabla 3.

En el AIVA de código 10510005 de la parroquia de Alan-
gasí se identifica que se mantiene el  uso  equipamien-
to tanto en el  PUOS como el PUGS, en el caso del uso 
de suelo residencial urbano de Media Densidad – 4 del 
PUOS, se mantiene con el uso residencial   urbano de 
Media Densidad del PUGS permitiéndole construir entre 
2 a 8 pisos de altura.
.

En el AIVA de código 10510008 de la parroquia de Alan-
gasí se identifica que se mantiene los   uso de equipa-
miento y protección tanto en el  PUOS como el PUGS, 
en el caso del uso de suelo residencial urbano de Media 
Densidad – 4 del PUOS, se mantiene con el uso residen-
cial   urbano de Media Densidad del PUGS permitiéndole 
construir entre 2 a 8 pisos de altura.

Se mantiene el uso residencial urbano de Baja Densidad 
- 2 del PUOS con el uso residencial urbano de Baja Den-
sidad con restricciones en altura de edificaciones  hasta  
3 pisos, con exposición a amenazas altas y muy altas de 
movimientos en masa, inundaciones, flujos volcánicos 
ver tabla 3.

En el AIVA de código 10510010 de la parroquia de Alan-
gasí se identifica que se mantiene el    uso   equipamien-
to tanto en el PUOS como el PUGS, en el caso del uso 
de suelo residencial urbano de Media Densidad – 4 del 
PUOS, se mantiene con el uso residencial   urbano de 
Media Densidad del PUGS permitiéndole construir entre 
2 a 8 pisos de altura.

Se mantiene el uso residencial urbano de Baja Densidad 
- 2 del PUOS con el uso residencial urbano de Baja Den-
sidad con restricciones en altura de edificaciones  hasta  
3 pisos, con exposición a amenazas altas y muy altas de 
movimientos en masa, inundaciones, flujos volcánicos.

El uso de suelo de equipamiento del PUOS, cambia al uso 
de suelo de protección del PUGS, destinando el uso de 
suelo a la conservación del patrimonio natural ver tabla 
3.

En el AIVA de código 10510040 de la parroquia de Alan-
gasí se identifica que se mantiene el    uso de suelo pro-
tección del PUOS como el PUGS y corresponde a la ma-
yor área del AIVA.
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Se mantiene el uso residencial urbano de Baja Densidad 
- 2 del PUOS con el uso residencial urbano de Baja Den-
sidad con restricciones en altura de edificaciones hasta 
3 pisos, con exposición a amenazas altas y muy altas de 
movimientos en masa, inundaciones, flujos volcánicos 
ver tabla 3.

Conclusiones Uso de Suelo en las AIVAS afectadas se-
gún el PUOS y PUGS

Se puede concluir que, los uso de suelo de residencia de 
baja densidad 2 y 3  del PUOS  mantienen el uso  de suelo 
residencial de baja densidad en el PUGS, con  restriccio-
nes en altura de edificaciones, permitiéndoles  construir   
solo hasta  3 pisos por ser usos de suelo con exposición 
a amenazas altas y muy altas de movimientos en masa, 
inundaciones, flujos volcánicos.

Que existen usos de suelo en el que se mantiene el uso 
de suelo residencial urbano de Media Densidad - 4  del 
PUOS con  el uso de suelo residencial urbano de Media 
Densidad del PUGS en donde permiten edificar construc-
ciones de 2 a 8 pisos.

Existe solo una zona de uso equipamiento en el PUOS 
que pasa al uso de suelo Protección de quebrada  en el 
PUGS estableciendo uso de suelo de  conservación del 
patrimonio natural  y que generalmente se encuentran 
cerca de las quebradas o taludes  

Figura 22: Tabla 3 - Análisis PUOS - PUGS parroquia Alangasi 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho
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Figura 23: Mapa PUOS - PUGS parroquia Alangasi
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Figura 24: Mapa PUOS parroquia Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

En la figura 24 y según el plano del PUOS se visualiza los 
usos de suelo predominantes los cuales son el residen-
cial urbano1, residencial urbano 2, residencial urbano 3, 
también encontramos usos de protección y equipamien-
to en menor escala y en el AIVA 10560094  existe uso 
múltiple.
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Figura 25: Mapa PUGS parroquia Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

En la parroquia de Conocoto según el Plan de Uso y 
Gestión del Suelo  en las AIVAS afectadas por la posible 
erupción del Volcán Cotopaxi  predominan  los usos de 
residencial urbano de baja densidad (residencial urbano 
1 y residencial urbano 2), en menor escala encontramos 
los usos protección, equipamiento  ver figura 25.
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En el AIVA de código 10560001 de la parroquia de Co-
nocoto se identifica que se mantiene los usos de equi-
pamiento y de protección en relación al PUOS y PUGS, 
en el caso del uso residencial 1, se mantiene con el uso 
residencial pero es de baja densidad con restricciones 
en altura de edificaciones  hasta 3 pisos, con exposición 
a amenazas altas y muy altas de movimientos en masa, 
inundaciones, flujos volcánicos.

En el AIVA de código 10560002 de la parroquia de Co-
nocoto en relación a los usos del suelo determinados en 
el PUOS y PUGS, se mantiene los usos de suelo de equi-
pamiento, protección y en el caso del uso residencial, se 
mantiene con el uso residencial pero es de baja densi-
dad con restricciones en altura de edificaciones  hasta  
3 pisos, con exposición a amenazas altas y muy altas de 
movimientos en masa, inundaciones, flujos volcánicos.
Se modifica los usos de suelo de residencial 1 que se en-
contraba en el PUOS por el uso equipamiento  limitando 
el uso a actividades e instalaciones que generen bienes y 
servicios,  y a  protección ecológica  destinadas a la con-
servación del patrimonio natural 
que se establece en el PUGS. 

Existen usos del suelo del PUOS que cambia de equipa-
miento y protección a uso de suelo de residencial de baja 
densidad en el PUGS con restricciones en altura de edi-
ficaciones  hasta  3 pisos, con exposición a amenazas al-
tas y muy altas de movimientos en masa, inundaciones, 
flujos volcánicos.

En el caso del uso residencial, se mantiene con el uso 
residencial pero es de baja densidad con restricciones 
en altura de edificaciones  hasta  3 pisos, con exposición 
a amenazas altas y muy altas de movimientos en masa, 
inundaciones, flujos volcánicos.

En el AIVA de código 10560004 se mantiene el uso de 
suelo  equipamiento del PUOS en el PUGS así como el 
uso residencial con el uso residencial  de baja densidad 
con restricciones en altura de edificaciones  hasta  3 pi-
sos, con exposición a amenazas altas y muy altas de mo-
vimientos en masa, inundaciones, flujos volcánicos.

En el AIVA de código 10560013 se mantiene el uso de 
suelo protección del PUOS en el PUGS así como el uso 
residencial, con el uso residencial de baja densidad con 
restricciones en altura de edificaciones  hasta  3 pisos, 
con exposición a amenazas altas y muy altas de movi-
mientos en masa, inundaciones, flujos volcánicos.

En el AIVA de código 10560038 se mantiene el uso de 
suelo protección y uso de suelo equipamiento  del PUOS 
en el PUGS , pasa una zona de uso de suelo de residencial 
a equipamiento limitando el uso a actividades e instala-
ciones que generen bienes y servicios, el uso  de suelo 
residencial y equipamiento  va al uso residencial   de baja 
densidad con restricciones en altura de edificaciones  
hasta  3 pisos, con exposición a amenazas altas y muy 
altas de movimientos en masa, inundaciones, flujos vol-
cánicos.

En el AIVA de código 10560039 se mantienen los usos 
de suelo de equipamiento y protección del  PUOS en el 
PUGS,  el uso de suelo  equipamiento en el PUOS va a 
residencial de baja densidad en el PUGS, el uso de suelo  
múltiple ,  residencial urbano 1 y 2 del PUOS se encuen-
tra en el PUGS en  residencial de baja densidad con res-
tricciones en altura de edificaciones  hasta  3 pisos, con 
exposición a amenazas altas y muy altas de movimientos 
en masa, inundaciones, flujos volcánicos y se mantiene 
de residencial 3 en Residencial urbano de Media Densi-
dad permitiéndole construir entre 2 a 8 pisos de altura.
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En el AIVA de código 10560041, se mantiene el uso de 
suelo de equipamiento y protección del PUOS en el 
PUGS, el  uso de suelo  residencial 1 y 3  se mantiene con  
uso  de suelo residencial de baja densidad con restriccio-
nes en altura de edificaciones  hasta  3 pisos, con expo-
sición a amenazas altas y muy altas de movimientos en 
masa, inundaciones, flujos volcánicos y cambia los usos 
de suelo de residencial 2, 3, equipamiento, protección y 
uso múltiple a uso de suelo residencial urbano de media 
densidad  donde permiten edificar construcciones de 2 
a 8 pisos. 
En el AIVA de código 10560042, se mantiene el uso de 
suelo de equipamiento y protección del PUOS en el 
PUGS; cambia el uso de suelo de protección y uso de 
suelo residencial 1  a equipamiento , además se modifica 
el uso de suelo equipamiento a uso de suelo   residencial 
de baja densidad , se mantiene el uso de suelo  residen-
cial urbano 1 con el uso de suelo residencial de baja den-
sidad con restricciones en altura de edificaciones  hasta  
3 pisos, con exposición a amenazas altas y muy altas de 
movimientos en masa, inundaciones, flujos volcánicos y 
se modifica del uso de suelo de residencial urbano 1 y 
uso múltiple a uso de suelo residencial urbano de media 
densidad  donde permiten edificar construcciones de 2 
a 8 pisos 

En el AIVA de código 10560092, se mantiene el uso de 
suelo protección del PUOS en el PUGS, cambia el uso de 
Residencial urbano 1 del PUOS a protección limitando el 
uso de suelo a la conservación del patrimonio natural en 
el PUGS, se mantiene  el uso residencial 1  con el uso 
residencial  baja densidad con restricciones en altura de 
edificaciones  hasta  3 pisos, con exposición a amenazas 
altas y muy altas de movimientos en masa, inundacio-
nes, flujos volcánicos.

En el AIVA de código 10560094, se mantiene el uso de 
suelo  protección del PUOS en el PUGS, cambia el uso

desuelo de Residencial urbano 2 a protección limitando 
el uso de suelo a la conservación del patrimonio natural, 
se mantiene el uso   residencial 2 y 3 con  el uso residen-
cial  baja densidad con restricciones en altura de edifica-
ciones  hasta  3 pisos, con exposición a amenazas altas y 
muy altas de movimientos en masa, inundaciones, flujos 
volcánicos,  se mantiene el uso   residencial 2 y 3 con  el 
uso residencial  media  densidad en donde la normativa   
permiten edificar construcciones de 2 a 8 pisos.
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Conclusiones Análisis de Usos de Suelo

Se puede concluir que los  usos de suelo residencial 1, 
2 o 3   mantienen el uso  de suelo residencial pero de 
baja densidad, con  restricciones en altura de edificacio-
nes, permitiéndoles  construir   solo hasta  3 pisos por 
ser usos de suelo con exposición a amenazas altas y muy 
altas de movimientos en masa, inundaciones, flujos vol-
cánicos.

Que existen usos de suelo que pasan de uso  residencia-
les 1,2, 3  del PUOS a usos equipamientos en el PUGS, es-
tos suelos se utiliza para  actividades e instalaciones que 
generen bienes y servicios, cuando los usos pasan de Re-
sidencial 1, 2 y 3 del PUOS a protección en el PUGS, es-
tos suelos se destinan  a la conservación del patrimonio 
natural,  restringiendo las edificaciones  con la finalidad 
de prevenir  para que la población minimice su afecta-
ción en el caso  de movimientos en masa, inundaciones, 
flujos volcánicos.

Figura 26: Tabla 4 Análisis PUOS - PUGS parroquia Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

56



Figura 27: Mapa PUOS - PUGS parroquia Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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4.3 Análisis AIVAS - Análisis de cruces de las Áreas 
de Intervención Valorativas-AIVAS

La comparación de los valores del metro cuadrado del 
suelo de las Áreas de Intervención Valorativas que se 
encuentran afectadas por la posible erupción del Volcán 
Cotopaxi se realiza desde el año 2016, luego que el colo-
so despertó el 14 de agosto de 2015, hasta la propuesta 
a aplicarse para el bienio 2024-2025.

Los estudios del plano del Valor del Suelo que realizó 
la Dirección Metropolitana de Catastro para aplicar en 
el bienio 2016-2017, se lo ejecutó antes de agosto del 
2015,  los estudios  del bienio 2018-2019 se lo realizó en 
el año 2017, los  estudios del bienio 2020-2021 se levan-
tó  en el año 2019, los  estudios del bienio 2022-2023, se 
lo realizó en el año 2021 y los estudios de la propuesta 
del  plano del valor del suelo a regir para el bienio 2024-
2025, se encuentran realizando en el presente año.

Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del 
bienio 2016-2017 versus el bienio 2018-2019

La Dirección Metropolitana de Catastro para  el bienio  
2016-2017 emite un plano de valor del suelo  para de-
terminar el valor comercial del suelo, el Concejo Metro-
politano para el   bienio 2018-2019 sancionó el plano 
del valor del suelo mediante Ordenanza Metropolitana 
Nro.196-2017, en el que se aprueba  2379 Áreas de In-
tervención Valorativas- AIVAS, 2113 urbanas y 266 rura-
les. La parroquia Alangasí  estaba formada  por 40 AIVAS 
29 urbanas y 11 rurales, mientras que en la parroquia de 
Conocoto se conformaba por 103 AIVAS, 96 urbanas y 7 
rurales.Al cruzar la información de los planos de Amena-
za_Volcanica_Cotopaxi  con los datos del valor del metro 
cuadrado de suelo de las Áreas de intervención Valorati-
vas,  se identifica que se encuentran afectadas 15 AIVAS, 
5 en la parroquia de Alangasí y 10 en la parroquia de Co-
nocoto. Ver tabla 5.

Figura 28: Tabla 5 Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del bienio 2016-2017 versus el bienio 2018-2019 Alangasí y Cono-
coto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Figura 29: Mapa Valor del m2 de suelo bienio 2016-2017, 2018-2019 de la parroquia de Alangasí
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Figura 31: Tabla 6 Porcentaje de Variación del Valor del suelo bienio 2016-2017 - bienio 2018-2019 de la parroquia de Alangasí
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho

Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del 
bienio 2016-2017 versus el bienio 2018-2019 Parroquia 
Alangasí

Al cruzar los planos  de Amenaz  Volcanica  del Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2016-2017 se obtiene 
los planos  de AIVAS de las parroquias de Alangasí  con 
la información relacionada al valor del m2 de suelo de 
las Áreas de intervención Valorativas de la zona afectada 
por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del bienio 
2016-2017.Al cruzar los planos de Amenaza Volcanica 
del Cotopaxi, con el plano de AIVAS del bienio 2018-
2019 se obtiene los planos  de AIVAS de las parroquias 
de Alangasí  con la información relacionada al valor del 
metro cuadrado  de suelo de las Áreas de intervención 
Valorativas de la zona afectada por la posible erupción 
del Volcán Cotopaxi  del bienio 2018-2019.Unificada la 
información de las AIVAS de la Parroquia de Alangasí del 
bienio 2016-2017  con la información del  bienio 2018-
2019, se identifica que 5 AIVAS se encuentran afectadas 
por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  en donde se 
puede visualizar los valores del metro cuadrado  de suelo 
por cada bienio. Ver figura 30.

Según la figura 30,  las 5 AIVAS suben el valor del Sue-
lo para el bienio 2018-2019 en relación al bienio 2016-
2017,  en la tabla 6 se  visualiza el  porcentaje de varia-
ción de cada AIVA,   el AIVA denominado Eje Vía Ilaló 
Etapa I  sube en un porcentaje  más bajo que es el 165 
% ,  la Urbanización San Gabriel sube   307%  siendo el 
porcentaje más alto.

Figura 30: Tablas de AIVAS 2016-2017 Dirección Metropolitana de Ca-
tastro y Ordenanza Metropolitana Nro.196-2017 del bienio 2016-2017 
versus el bienio 2018-2019
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho
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Figura 32: Mapa Valor del m2 de suelo bienio 2016-2017, 2018-2019 de la parroquia de Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del 
bienio 2016-2017 versus el bienio 2018-2019 Parroquia 
Conocoto

Al cruzar los planos  de Amenaza_Volcánica_Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2016-2017 se obtiene 
los planos  de AIVAS de la parroquias Conocoto  con la 
información relacionada al valor del metro cuadrado de 
suelo de las Áreas de intervención Valorativas de la zona 
afectada por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del 
bienio 2016-2017.

Unificada la información  de las AIVAS de la Parroquia de 
Conocoto del bienio 2016-2017  con la información de 
las AIVAS del  bienio 2018-2019, se identifica que  exis-
ten 10 AIVAS que se encuentran afectadas por la posible 
erupción del Volcán Cotopaxi  en donde se puede visua-
lizar los valores del metro cuadrado de suelo por cada 
bienio, ver figura 32.

Figura 33: Tablas de AIVAS 2016-2017 Dirección Metropolitana de Ca-
tastro y Ordenanza Metropolitana Nro.196-2017 del bienio 2016-2017 
versus el bienio 2018-2019
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Figura 34: Tabla 7 Porcentaje de Variación del Valor del suelo bienio 2016-2017 - bienio 2018-2019 de la parroquia de Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Según los datos de la tabla 7, en la parroquia de Alangasí 
como en la parroquia de Conocoto los valores  en dólares 
del metro cuadrado  de suelo de todas las –AIVAS suben  
en el bienio 2018-2019 en relación al bienio anterior.

En la figura 35 se observa que el porcentaje de variación 
sube desde un 118%  que corresponde a la Lotización la 
Armenia de la parroquia de Conocoto al 307% que co-
rresponde a la Urbanización San Gabriel de la parroquia 
de Alangasí,  lo que se entendería que la emisión de ce-
niza del Volcán Cotopaxi emitida en agosto del 2015, no 
influyó negativamente en el valor del suelo, más bien se 
transparente los valores  comerciales por lo que para el 
análisis del Valor se deberá considerar desde el bienio 
2018-2019 al bienio 2024-2025.

Figura 35: Porcentaje de variación del valor del suelo bienio 2016-2017 
versus bienio 2018-2019 de las parroquias Alangasí y Conocoto. versu
el bienio 2018-2019
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Análisis de los valores del metro cuadrado de suelo del 
bienio 2018-2019 versus el bienio 2020-2021

El Distrito Metropolitano de Quito en el bienio 2020-
2021, mediante Ordenanza Metropolitana Nro.008-
2019, aprueba 2497 Áreas de Intervención Valorativas- 
AIVAS, 2106 urbanas y 391 rurales. La parroquia Alangasí 
estaba formada  por 40 AIVAS, 30 urbanas y 10 rurales, 
mientras que en la parroquia de Conocoto se conforma-
ba por 105 AIVAS, 97 urbanas y 8 rurales.

Al cruzar la información de los planos de Amenaza_Vol-
canica_Cotopaxi  con los datos del valor del m2 de suelo 
de las Áreas de intervención Valorativas de la zona afec-
tada por la posible erupción del Volcán Cotopaxi en las 
Parroquias Alangasí y Conocoto desde el bienio 2018-
2019 al bienio 2020-2021,  se identifica que se encuen-
tran afectadas 15 AIVAS, 5 en la parroquia Alangasí y 10 
en la parroquia Conocoto ver tabla 8
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Figura 36: Tabla 8 Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del bienio 2018-2019 versus el bienio 2020-2021 Alangasí 
y Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Figura 37: Mapa Valor del m2 de suelo bienio 2018-2019 y 2020-2021 de la parroquia de Alangasí
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Análisis de los valores del metro cuadrado de suelo del 
bienio 2018-2019 versus el bienio 2020-2021 Parroquia 
Alangasí

Al cruzar los planos  de Amenaza_Volcánica_Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2018-2019 se obtiene 
los planos  de AIVAS de las parroquias de Alangasí con 
la información relacionada al valor del m2 de suelo de 
las Áreas de intervención Valorativas de la zona afectada 
por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del bienio 
2018-2019.

Al cruzar los planos de Amenaza_Volcánica_Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2020-2021 se obtiene 
los planos  de AIVAS de las parroquias de Alangasí  con 
la información relacionada al valor del m2 de suelo de 
las Áreas de intervención Valorativas de la zona afectada 
por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del bienio 
2020-2021 

Unificada la información de las AIVAS de la Parroquia de 
Alangasí del bienio 2018-2019  con la información de las 
AIVAS del  bienio 2020-2021, se identifica que  existen 5 
AIVAS que se encuentran afectadas por la posible erup-
ción del Volcán Cotopaxi  en donde se puede visualizar 
los valores del m2 de suelo por cada bienio, ver figura 37.

Según la figura 23, de las 5 AIVAS, 4 AIVAS bajan el valor 
del suelo para el bienio 2020-2021 en relación al bienio 
2018-2019 y 1 AIVA sube el valor .

De las 5 AIVAS de la parroquia de Alangasí, 1 AIVA sube el  
1%, 4 AIVAS bajan el valor, 3  bajan  el 1% y 1 AIVA baja 
el 9% , lo que determina que hay una tendencia a la baja 
que no es significativo para el estudio, ¿o si se toma en 
cuenta para el estudio?. ver tabla 9.

Figura 38: Tablas Valor del suelo bienio 2018-2019 - bienio 2020-2021 
de la parroquia de Alangasí 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Figura 39: Tabla 9 Porcentaje de Variación del Valor del suelo bienio 
2020-2021 en relación al bienio 2018-2019, de la parroquia de Alangasí
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho
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Figura 40: Mapa Valor del m2 de suelo bienio 2018-2019 y 2020-2021 de la parroquia de Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del 
bienio 2018-2019 versus el bienio 2020-2021 Parroquia 
Conocoto

Al cruzar los planos  de Amenaza_Volcánica_Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2018-2019 se obtiene 
los planos  de AIVAS de las parroquias de Alangasí con 
la información relacionada al valor del m2 de suelo de 
las Áreas de intervención Valorativas de la zona afectada 
por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del bienio 
2018-2019.Al cruzar los planos de Amenaza_Volcánica_
Cotopaxi, con el plano de AIVAS del bienio 2020-2021 se 
obtiene los planos  de AIVAS de las parroquias de Alan-
gasí  con la información relacionada al valor del m2 de 
suelo de las Áreas de intervención Valorativas de la zona 
afectada por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del 
bienio 2020-2021.

Figura 41: Tablas Valor del suelo bienio 2018-2019 - bienio 2020-2021 
de la parroquia de Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Figura 42: Tabla 10 Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del bienio 2018-2019 versus el bienio 2020-2021 Cono-
coto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Unificada la información de las AIVAS de la Parroquia de 
Alangasí del bienio 2018-2019  con la información de las 
AIVAS del  bienio 2020-2021, se identifica que  existen 5 
AIVAS que se encuentran afectadas por la posible erup-
ción del Volcán Cotopaxi  en donde se puede visualizar 
los valores del m2 de suelo por cada bienio, ver figura 40.
Los valores del m2 de suelo de las AIVAS del bienio 2020-
2021 de la parroquia de Conocoto, tienden a bajar en 7 
AIVAS y se mantiene en 3 AIVAS en relación a los valores 
del m2 de suelo de las AIVAS del bienio 2018-2019 ver 
figura 41.

Los valores en USD/m2 de suelo de las Áreas de Inter-
vención Valorativas de la parroquia Conocoto  del bie-
nio 2020-2021 en relación al bienio 2018-2019,  5 AIVAS 
bajan el valor en un porcentaje del 1% , 1 AIVA baja el 
valor en el 2%, 1 AIVA baja el valor en un  4% y 3 AIVAS 
ubicadas en   La Armenia I, La Rivera I y Nuevos Horizon-
tes se mantienen el valor del metro cuadrado de suelo 
ver tabla 10.

Comparando la información del valor en USD/m2 del 
suelo  de las AIVAS del bienio 2018-2019 con el bienio 
2020-2021 de las parroquias de Alangasí  y Conocoto, en 
base a la información de  las tablas 7 y 8, se indica que  
11 AIVAS equivalente al  73% baja el valor del USD/m2 de 
suelo  , 3 AIVAS  correspondiente al 20%  se mantiene  el 
valor del USD/m2 del suelo  y 1 AIVA  que equivale al 7% 
sube  el valor del USD/m2 del suelo, ver figura 43.

El valor del metro cuadrado de suelo por AIVA del bienio 
2020-2021 baja en un promedio del 1.5% en relación al 
valor del m2 de suelo del bienio 2018-2019, por lo que la 
tendencia a la baja es mínima en las Parroquias de Alan-
gasí y Conocoto.

Figura 43: Gráfico de Porcentaje de AIVAS que sube, se mantiene o baja 
el valor en dólares del metro cuadrado  de suelo por AIVA en la parro-
quias de Alangasí y Conocoto. 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Análisis de los valores del metro cuadrado de suelo del 
bienio 2020-2021 versus el bienio 2022-2023.

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en el   
bienio 2022-2023, mediante Ordenanza Metropolitana 
Nro.027-2021, aprueba el plano del valor del suelo con 
2399 Áreas de Intervención Valorativas- AIVAS, de la cua-
les 2071 AIVAS son urbanas y 328 rurales. 
En el presente  bienio la  parroquia de Alangasí  estaba 
formada  por 37 AIVAS, 30 urbanas y 10 rurales, mientras 
que en la parroquia de Conocoto se conformaba por 102 
AIVAS, 95 urbanas y 7 rurales.
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Al cruzar la información de los planos de Amenaza_Vol-
canica_Cotopaxi con los datos del valor del m2 de suelo 
de las Áreas de intervención Valorativas de la zona afec-
tada por la posible erupción del Volcán Cotopaxi en la

Figura 44: Tabla 11 Análisis del Valor del suelo bienio 2020-2021, bienio 2022-2023 de la parroquia de Alangasí y Conocoto 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho

Parroquia de Alangasí y Conocoto del  bienio 2020-2021 
con el bienio  2022-2023,   se identifica que se encuen-
tran afectadas 16 AIVAS, 6 en la parroquia de Alangasí y 
10 en la parroquia de Conocoto.
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Figura 45: Mapa Valor del m2 de suelo bienio 2020 -2021 y 2022-2023 de la parroquia de Alangasi
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Análisis de los valores del metro cuadrado de suelo del 
bienio 2020-2021 versus el bienio 2022-2023 Parroquia 
Alangasí

Al cruzar los planos de Amenaza_Volcánica_Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2020-2021, se obtiene 
los planos  de AIVAS de las parroquias de Alangasí con la 
información relacionada al valor del m2 de suelo de las 
Áreas de intervención Valorativas de la zona afectada por 
la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del bienio 2020-
2021.Al cruzar los planos de Amenaza_Volcánica_Coto-
paxi, con el plano de AIVAS del bienio 2022-2023 se ob-
tiene los planos  de AIVAS de las parroquias de Alangasí  
con la información relacionada al valor del metro cua-
drado de suelo de las Áreas de intervención Valorativas 
de la zona afectada por la posible erupción del Volcán 
Cotopaxi  del bienio 2022-2023.

Figura 46: Tablas Valor del suelo bienio 2020-2021 versus bienio 2022-
2023 de la parroquia Alangasí 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Figura 47: Tabla 12 Porcentaje de variación del valor del suelo bienio 2022-2023 en relación al  bienio 2020-2021, de la parroquia 
Alangasí
 Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Unificada la información  de las AIVAS de la Parroquia 
Alangasí del bienio 2020-2021 con la información de las 
AIVAS del  bienio 2022-2023, se identifica que  existen 6 
AIVAS que se encuentran afectadas por la posible erup-
ción del Volcán Cotopaxi  en donde se puede visualizar 
los valores del m2 de suelo por cada bienio, en el caso 
del AIVA  de código 10510040 denominado San Rafael 
Av. Río Coca, es un AIVA de protección que aparece como 
urbano en este bienio, al no tener valor del m2 urbano 
en el bienio 2020-2021 no se tomará en cuenta  para el 
cálculo de porcentajes, ver figura 45.

Según la ilustración 29,  de las 6 AIVAS urbanas de la pa-
rroquia Alangasí, 2 AIVAS bajan el valor del suelo com-
parando el bienio 2020-2021 con el bienio 2022-2023, 3 
AIVAS mantienen el valor y 1 AIVA se crea.

De las 6 AIVAS de la parroquia Alangasí,   1 AIVA baja  en 
un porcentaje del 15 % otra en un porcentaje de  20%, 3 
AIVAS se mantienen y 1 AIVA se genera.
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Figura 48: Mapa Valor del m2 de suelo bienio 2020 -2021 y 2022-2023 de la parroquia de Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del 
bienio 2020-2021 versus el bienio 2022-2023 Parroquia 
Conocoto

Al cruzar los planos de Amenaza_Volcánica_Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2020-2021 se obtiene 
los planos  de AIVAS de las parroquias de Conocoto con 
la información relacionada al valor del m2 de suelo de 
las Áreas de intervención Valorativas de la zona afectada 
por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del bienio 
2020-2021. 

Al cruzar los planos de Amenaza_Volcánica_Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2022-2023 se obtiene 
los planos  de AIVAS de las parroquias de Conocoto  con 
la información relacionada al valor del m2 de suelo de 
las Áreas de intervención Valorativas de la zona afectada 
por la posible erupción del Volcán Cotopaxi  del bienio 
2022-2023.

Unificada la información de las AIVAS de la Parroquia de 
Conocoto del bienio 2020-2021  con la información de 
las AIVAS del  bienio 2022-2023, se identifica que  exis-
ten 10 AIVAS que se encuentran afectadas por la posible 
erupción del Volcán Cotopaxi  en donde se puede visuali-
zar los valores del m2 de suelo por cada bienio, ver figura 
48. Los valores del metro cuadrado de suelo de las AIVAS 
del bienio 2022-2023 de la parroquia de Conocoto, se 
mantiene en relación a los valores del bienio 2020-2021 
ver figura 49 y tabla 13.

En el bienio 2022-2023 en relación al bienio 2020-2021 
el valor del metro cuadrado  de suelo en las parroquias 
de Alangasí y Conocoto tiende a mantener el valor, como 
se indica en la figura 50 ,  en donde 13 de las 16 AIVAS 
mantiene el Valor, 2 AIVAS bajan el valor y 1 AIVA nueva 
se genera en el área urbana.

Figura 49: Mapa Valor del suelo bienio 2018-2019 - bienio 2020-2021 
de la parroquia Conocoto 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Figura 50: Mapa Valor del suelo bienio 2018-2019 - bienio 2020-2021 
de la parroquia Conocoto 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho
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Figura 51: Tabla 13 - Análisis de Porcentaje de Variación del Valor del suelo bienio 2022-2023 en relación al bienio 2020-2021, de la 
parroquia Alangasí Mapa Valor del m2 de suelo bienio 2020 -2021 y 2022-2023 de la parroquia de Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Análisis de los valores del metro cuadrado  de Suelo del 
bienio 2022-2023 propuesta 2024-2025

En el bienio 2022-2023, mediante ordenanza metropo-
litana Nro. 027-2021, sancionada el 14 de diciembre del 
2021, se aprobaron 2399 Áreas de Intervención Valorati-
vas AIVAS, 2071 AIVAS urbanas y 328 rurales, en la parro-
quia de Alangasí se encuentran 27 urbanas y 10 rurales, 
mientras que en la parroquia de Conocoto se encuentran 
95 Urbanas y 7 rurales.

Realizado los cruces de las AIVAS del bienio 2022-2023 
con la propuesta de las AIVAS para el año 2024, se iden-
tifica que  16 AIVAS urbanas se encuentra en el área 
afectada por la posible erupción del volcán Cotopaxi,  6 
ubicadas en la parroquia de Alangasí y 10 AIVAS de la 
parroquia de Conocoto. 

Figura 52: Tabla 14 - Análisis de los valores del metro cuadrado  de Suelo del bienio 2022-2023 propuesta 2024-2025, de la
 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Figura 53: Mapa Valor del m2 de suelo 2022-2023 y bienio 2024-2025  de la parroquia de Alangasí 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del 
bienio 2022-2023 versus propuesta  bienio 2024-2025 
Parroquia Alangasí

Al cruzar los planos  de Amenaza Volcánica del Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2022-2023  y 2024-
2025, se obtiene los planos  de AIVAS de las parroquias 
de Alangasí con la información relacionada al valor del 
metro cuadrado de suelo de las Áreas de intervención 
Valorativas de la zona afectada por la posible erupción 
del Volcán Cotopaxi  del bienio 2022-2023 y propuesta 
para el bienio 2024-2025.

Figura 54: Mapa Valor del suelo bienio 2022-2023 – propuesta bienio 
2024-2025 de la parroquia  Alangasí 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho

Figura 55: Tabla 15 - Análisis de los valores del metro cuadrado  de Suelo del bienio 2022-2023 propuesta 2024-2025, en 
la parroquia de Alangasi 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Figura 56: Mapa Valor del m2 de suelo 2022-2023 y bienio 2024-2025  de la parroquia de Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Análisis de los valores del metro cuadrado de Suelo del 
bienio 2022-2023 versus propuesta bienio 2024-2025 
Parroquia Conocoto

Al cruzar los planos  de Amenaza Volcánica del Cotopaxi, 
con el plano de AIVAS del bienio 2022-2023  y 2024-
2025 se obtiene los planos  de AIVAS de las parroquias 
de Conocoto con la información relacionada al valor del 
metro cuadrado de suelo de las Áreas de intervención 
Valorativas de la zona afectada por la posible erupción 
del Volcán Cotopaxi  del bienio 2022-2023 y propuesta 
del bienio 2024-2025.

Unificada la información de las AIVAS de la Parroquia de 
Conocoto del bienio 2022-2023  con la información de 
las AIVAS del  bienio 2024-2025, se identifica que  exis-
ten 10 AIVAS que se encuentran ;  en donde se puede 
visualizar los valores del m2 de suelo por cada bienio, 
ver figura 56.

Realizados los cruces de la información de las AIVAS 
del Bienio 2022-2023 con los propuestos para el bienio 
2024-2025 para las 10 AIVAS afectadas en la parroquia 
de Conocoto, se identifica que 8 AIVAS sube el valor del 
metro cuadrado, 1 AIVA baja el valor del metro cuadrado 
de suelo y 1 AIVA mantiene el valor ver figura 57.

En la tabla 16 se identifica que 1 AIVA sube el valor en 
un porcentaje del 1%, 6 AIVAS sube el valor del metro 
cuadrado en un porcentaje del 3%, 1 AIVA sube el valor 
en un porcentaje del 4%  y un AIVA baja en un porcentaje 
del 4%.

Figura 57: Mapa Valor del suelo bienio 2022-2023 – propuesta bienio 
2024-2025 de la parroquia  Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho
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Figura 58: Tabla 16 - Análisis de los valores del metro cuadrado  de Suelo del bienio 2022-2023 propuesta 2024-2025, en 
la parroquia de Conocoto
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho
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Figura 59: Mapa Propuesta valores muestras inmobiliarias en la parroquia de Alangasi 2024 - 2025
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho



Análisis de los valores en dólares del metro cuadrado 
de suelo del AIVA 10510001 propuesta bienio 2024-
2025 de la parroquia  Alangasí

Se analiza las muestras del AIVA 10510001 por encon-
trarse muestras inmobiliarias cercanas a las quebradas, 
muestras solo terreno y muestras en  urbanizaciones o 
conjunto declarados en propiedad horizontal.Los valores 
encontrados en el Área de Intervención Valorativa  Nro. 
10510001 de la parroquia de Alangasí  tiene 7 ventas de 
inmuebles  para determinar el valor del metro cuadrado 
de suelo se toma 4 muestras inmobiliarias  que tienen 
construcción, 3 de la 4  muestras son de propiedades de 
Propiedad Horizontal. En esta zona homogénea predo-
mina conjuntos y urbanizaciones declarados en Propie-
dad Horizontal, obteniendo un valor promedio de 182 
USD/m2. Que se asigna al AIVA, ver tabla 17.

En la tabla 17 también se encuentra  3 muestras  que 
para su cálculo se aplica el método directo es decir son 
solo terrenos, máximo con cerramiento, el promedio de 
estas tres muestras es de 110.85 USD/m2, si compara-
mos los promedios de los valores del metro cuadrado de 
suelo de las áreas construidas versus con los promedios 
de valores del m2 de suelo sin construcción se observa 
que los valor de los predios solo terreno  baja a un 61 %

 del valor de los predios construidos, ver tabla 18.

Analizando la ubicación de las muestras, los predios con 
valores de 90.19 USD/m2 y 106.54 USD/m2 se encuen-
tran cercanos a las franjas de protección de quebradas. 
Y la muestra de 135.82 USD/m2 se encuentra en un área  
en proceso de consolidación.Comparando el valor de las 
muestras  de los predios ubicados cerca a las quebradas 
con el valor de la muestra del predio de la zona conso-
lidada o “intermedia” se identifica que, los predios cer-
canos a la quebrada tienen un valor promedio de 98.36 
USD/m2; que comparado con el valor de la muestra en 
proceso de consolidación de 135.82 USD/m2,  se obtiene 
una diferencia del 28 %  (100%- 72% ) ver tabla 19.

Figura 60: Tabla 17 - Análisis de los valores del metro cuadrado  de Suelo del bienio 2022-
2023 propuesta 2024-2025, en la parroquia de Alangasi 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho

Figura 62: Tabla 19 - Valores en dólares por metro 
cuadrado de suelo y Porcentajes de la muestra solo 
terreno del AIVA 10510001
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - 
Carlos A Pumisacho

Figura 61: Tabla 18 - Valores USD/m2 de suelo y Porcentajes de la 
muestra terrenos con construcción del AIVA 10510001  
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho
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4.4 Encuestas

Información del entrevistado: Incluye el nombre de la 
persona entrevistada,  la ubicación del predio, el  tiempo 
de residencia en el lugar, diferenciar las encuestas por 
parroquia y si es propietario del inmueble ya que si es 
residente en ese sector va tener mayor conocimiento de 
las posibles afectaciones.

2. Percepción del riesgo: En este segmento de la en-
trevista se pregunta sobre el conocimiento que tiene 
el propietario por la posible afectación  de la erupción 
del volcán Cotopaxi o  algún riesgo o peligro natural que 
se presente en la zona, sobre la información oficial del 
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, la afec-
tación del predio  parcial o total y las restricciones  que 
la Normativa municipal ha impuesto en estos sectores, 
además se pretende que las personas que no conozcan 
sobre la Normativa en este tema se interesen y buscan 
información oficial que les permita constantemente es-
tar informados.

3. Información sobre el Valor del Suelo: A partir del nu-
meral 12 de la encuesta se trata de identificar como in-
fluye el valor del suelo por la amenaza de la posible erup-
ción del Volcán Cotopaxi y si la influencia tiende a bajar 
los valores del suelo de ese territorio en que porcentaje 
influye, de manera que no genere incertidumbres en los 
propietarios.
Al ser una entrevista que apoya para que el Municipio 
del Distrito Metropolitano de Quito pueda valorar de 
manera más técnica al suelo, la entrevista fue diseñada 
y revisada por especialista en el área de valoración in-
mobiliaria.

Es importante señalar que el proceso de levantamiento 
de información de las encuestas   in situ fue realizada 
y  supervisada por técnicos de la Unidad de Valoración 

Valoración Inmobiliaria de la Dirección Metropolitana de 
Catastro, con conocimiento en temas de valoración del 
suelo, que definirán el precio final del suelo,así como la 
colaboración de los Gobiernos Autónomos Descentrali-
zados de  Alangasí y Conocoto quienes a través de los 
chats que tienen con la comunidad, apoyaron comuni-
cando  que se tomaría las encuestas el día 25 de mayo en 
el horario de 10H:00 a 15H:30.

Tamaño de la Muestra
Para establecer la muestra para la toma de las entrevis-
tas se utilizaron las tablas de tamaño de muestras en 
función del tamaño de la población realizadas por la DI-
NAC y en referencia a la norma ISO 2859-1 para “Proce-
dimientos de muestreo en la inspección por atributos” 
y sobre esta base estadística se aplicarían los siguientes 
criterios dependiendo del número de lotes que existe en 
cada parroquia.

Figura 63: Tabla  - Códigos de tamaño de muestra en función del ta-
maño de la población
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho



En base a los Códigos de tamaño de muestra en función 
del tamaño de la población en la parroquia de Alangasí 
tiene 1243 lotes por lo que le correspondería el nivel de 
inspección especial E, con un tamaño de la muestra de 
13 lotes (encuestas), en la parroquia de Conocoto se tie-
ne 386 lotes afectados por lo que le correspondería un 
nivel de inspección D y se debe levantar 8 encuestas.

Análisis de Resultados de la Encuesta 

En base a la Norma  ISO 2859-1, adaptación DINAC 2017, 
para toma de información en los lotes urbanos afectados  
un total de 1629 lotes, se debía levantar 13 encuestas 
en la parroquia Alangasí y 8 encuestas en la parroquia 
Conocoto, sin embargo se realizó 149 encuestas, 85 en-
cuestas de manera física y 64 vía online, lo que apoya de 
mejor manera en los resultados obtenidos y para la toma 
de decisiones de los técnicos de la Unidad de Valoración 
Inmobiliaria; para obtener los resultados finales a las en-
cuestas físicas se las ingreso a las encuestas online.

La encuesta 1 se encuentra  en Anexos

- En los numerales 1, 2 y  3  de la encuesta  corresponde 
a la información del  nombre del propietario, fecha y ubi-
cación del predio que para este análisis no se consideran   
relevantes .

- En el numeral 4.- ¿ En cuál parroquia vive actualmente?

De los 149 entrevistados 124 que corresponde al 83% se 
encuentran en la Parroquia de Alangasí y 25 entrevista-
dos al 17% en la Parroquia de Conocoto.

Figura 64: Tabla  - Códigos de muestra relacionada con el código de 
tamaño de muestra.
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

124

25

¿Cuál es la parroquia que vive 
actualmente?:

Alangasí Conocoto

Figura 65: Gráfico pregunta 4, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho
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- En el numeral 5.- Desde cuándo vive en la parroquia 
seleccionada

El 62 % de los encuestados dicen vivir  más de 10 años 
en el territorio, un 13% viven entre 6 y 10 años y un 25% 
menos de 5 años.El hecho de que un 62% de los encues-
tados vivan más de 10 de años en este territorio quiere 
decir que han aprendido a convivir con el riesgo de la 
posible erupción del volcán Cotopaxi y si un 25%  han 
llegado a vivir en los últimos cinco años indica que la po-
blación da prioridad a otras características que el riesgo 
que puedan tener por la posible erupción del Cotopaxi.

-En el numeral 6.- ¿ Es propietario del Bien inmueble?
El 86% correspondiente a 128 encuestados de los en-
cuestados son propietarios del bien inmueble y apenas 
un 14 % que representa a 21 encuestados son arrenda-
tarios.

37, 25%

20, 13%92, 62%

¿Desde cuándo v ive en la 
parroquia seleccionada?

Menos de 5 años Entre 6 a 10 años

Más de 10 años

128

21

¿ Es propietario del Bien 
inmueble?

Si No

Figura 66: Gráfico pregunta 5, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

Figura 67: Gráfico pregunta 6, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

- En el numeral 7.- ¿Considera que en esta zona existe 
algún riesgo o peligro natural?

El 85% que son 126 personas de los encuestados saben 
de qué existe riesgo o peligro natural y apenas el 15% 
que son 23 personas no considera que existe peligro.

126

23

¿Considera que en esta zona 
existe algún riesgo o peligro 

natural?

Si No

Figura 68: Gráfico pregunta 7, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho



- En el numeral 8.- Cuáles considera que son los riesgos o 
peligros naturales en esta zona?

91 encuestados,  equivalente al 61%  consideran que 
existen riesgos relacionados con el Volcán Cotopaxi 
como peligro de lahares, caída de cenizas  y el 42 %  que 
existe riesgos por desbordamientos e inundaciones de 
los ríos del sector, terremotos.

Figura 69: Gráfico pregunta 8, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

- En el numeral 9.- ¿Tiene conocimiento de la informa-
ción oficial del Municipio del Distrito Metropolitano de 
Quito sobre el tipo de afectación que tiene su propiedad 
por la posible amenaza de la erupción del Volcán Coto-
paxi?

El 60% que corresponde a 89 personas encuestadas de 
los encuestados tienen conocimiento de la información 
oficial  por la posible amenaza de la erupción del Volcán 
Cotopaxi y un 40% que corresponde a 60 personas  des-
conoce, por lo que se les facilitó el link para que conozca 
sobre los riesgos y prevención que el Municipio del Dis-
trito Metropolitano de Quito está difundiendo.

- En el numeral 10.- De estar afectado su predio, ¿sabe 
qué tipo de afectación tiene?

El 43% de los encuestados indican que su propiedad tie-
ne afectación parcial lo cual son 64 lotes, un 42% tiene 
afectación total lo cual son 62 lotes y un 15% no tiene 
afectación o desconoce lo cual son 23 lotes.

89

60

¿Tiene conocimiento de la 
información oficial del MDM. sobre 

el  tipo de afectación que tiene su 
propiedad por la posible amenaza de 

la erupción del Volcán Cotopaxi?

Si No

Figura 70: Gráfico pregunta 9, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

Figura 71: Gráfico pregunta 10, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho
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- En el numeral 11.- ¿Conoce usted las restricciones para 
construir en esta zona de amenaza de posibles ries-
gos volcánicos según la reglamentación urbana vigen-
te-PUGS?

El 32% de las personas que son 48 conoce que hay res-
tricciones para construir en esta zona de amenaza de 
posible riesgo y el 68% de las personas que son 101 no 
conoce de las restricciones.

- En el numeral 12.- ¿Conoce usted si la posible amenaza 
de la erupción del Volcán Cotopaxi, influye el valor?

El 77 % de las personas que son 115 conoce que la ame-
naza de posible erupción del Volcán Cotopaxi   influye en 
el valor del suelo y apenas un 23% de las personas que 
son 34 indica que no influye en el valor del suelo.

- En el numeral 13.- ¿Por qué considera que influye en el 
valor de su propiedad?

El 9.4 %  indica que las afectaciones  no influye en el valor 
del suelo,  que el valor del suelo puede bajar por la ac-
cesibilidad  y los alrededores al barrio;  el 90.6 %  indica 
que el valor de las propiedades baja por la influencia de 
la posible afectación del Volcán Cotopaxi y sus conse-
cuencias.

48

101

¿Conoce usted las restricciones p ara 
construir e n esta zona de amenaza de 
posibles riesgos volcánicos según la 

reglamentación u rbana vigente-PUGS 
?

Si No

Figura 72: Gráfico pregunta 11, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho
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¿Conoce usted si la posible 
amenaza de la erupción d el 
Volcán Cotopaxi, influye e l 

valor?

Si No

Figura 73: Gráfico pregunta 12, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

Figura 74: Gráfico pregunta 13, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho



- En el numeral 14.- ¿Ha comprado usted en este sector 
algún bien inmueble en los últimos años?

Un 20% que corresponde a 30 personas de los encuesta-
dos indican que si han comprado en los últimos 8 años, 
similar al 25% que indicaba que ha llegado al sector en 
los últimos 5 años, mientras que el 80% que corresponde 
a 119 personas están dentro de los propietarios y arren-
datarios.

- En el numeral 15.- ¿Conoce el valor comercial de su 
bien inmueble?

El 52 % que corresponde a 77 personas conoce el valor 
comercial de los bienes inmuebles de sus propiedades y 
el 48% que corresponde a 72  personas no lo conoce o no 
quiere mencionar, o indica el valor catastral.

30

119

¿ Ha comprado u sted en este 
sector algún bien inmueble e n 

los últimos años?

Si No

Figura 75: Gráfico pregunta 14, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

77

72

¿Conoce el valor comercial de 
su bien inmueble?

Si No

Figura 76: Gráfico pregunta 15, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

En el numeral 16.- Cual estima que es el Valor total en 
USD de su propiedad)

49 encuestados (32.88%) desconocen el valor de su bien 
inmueble, el 51 % conoce el valor comercial de su bien 
inmueble e indican que  estos oscilan desde  los 90.000 
USD hasta 2500.000 USD.

- -

Figura 77: Gráfico pregunta 16, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho
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- En el numeral 17.- Conocimiento el riesgo de la ame-
naza por la posible erupción del Volcán Cotopaxi ¿usted 
vendería su propiedad?

El 62 % de los encuestados indican que no venderían su 
propiedad, el 28% vendería su propiedad al valor comer-
cial y apenas el 9% indican que vendería su propiedad a 
un valor más bajo de lo que cuesta su propiedad.

- En el numeral 18.- ¿Si tuviera que vender su propiedad 
en un valor más bajo de lo que cuesta, en qué porcentaje 
se bajaría?

El 45% de los encuestados indican que bajaría el valor de 
su propiedad del 0 al 10%, el 41% no bajaría el valor de 
su propiedad y no está en venta, el 8%  bajaría del 11 al 
25% y solo el 6% bajaría más del 25%, por lo que se pue-
de concluir que el porcentaje máximo de rebaja por la 
población de ese sector por posible amenaza del Volcán 
Cotopaxi debería ser el 10%.

Figura 78: Gráfico pregunta 17, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

63%
28%
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Conocimiento e l riesgo de la amenaza 
por la posible erupción del Volcán 

Cotopaxi ¿usted vendería su propiedad?

No vendería mi propiedad

Vendería al valor comercial

No le importaría vender a un valor menor

Figura 79: Gráfico pregunta 18, encuesta 1
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho
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Etapa 3
Resultados





5.1 Resultados del valor en dólares del metro 
cuadrado  de suelo de las Áreas de Interven-
ción Valorativas-AIVAS de las Parroquias de 
Alangasí y Conocoto

Del análisis general del valor en dólares del metro cua-
drado  de suelo se concluye que el valor del suelo desde 
el bienio 2018-2019 a la propuesta del bienio 2024-2025 
baja en un porcentaje del 0.6%. en los bienes inmuebles 
que no se encuentran en franjas de protección de que-
bradas.

Las muestras inmobiliarias de  terrenos con construcción  
que se encuentran en las áreas consolidadas ver tabla 
18  determinan el valor del suelo  asignado para el AIVA 
10510001 en 182 USD/m2 que corresponde al 100% del 
valor del suelo,  las muestras que  se encuentran cerca-
nas y/o afectadas a las franjas de protección de quebra-
das  determinan el valor del suelo para estas áreas en un 
valor de 110.85 USD/m2 que corresponde al 61%  con 
respecto al valor del suelo consolidado.

Comparando el porcentaje del área consolidada con el 
porcentaje del área de las franjas de protección se  esta-
blece que la diferencia es del 39% en el valor del suelo 
este porcentaje comparado con el factor de demerito del 
30% de franjas de protección de quebradas que consta 
en el artículo  42.3 de la Norma Técnica de Valoración 
para bienes inmuebles urbanos y rurales en el Distrito 
Metropolitano de Quito  da una diferencia del 9 % que 
influye a la baja y se asume que es por  la afectación de 
riesgos volcánicos; a este porcentaje en adelante la de-
nominaremos como porcentaje 1.

Las muestras inmobiliarias de terrenos sin construcción 
que se encuentran cercanas y/o afectadas a las franjas 
de protección de quebradas determinan el valor del sue-

ver figura 58.

Comparando el porcentaje de las área intermedias con 
el porcentaje de los terrenos cercanos a franjas de pro-
tección se establece que la diferencia es del 28% en el 
valor del suelo.

Comparando el análisis de la tabla 16 que determina un 
porcentaje de variación del valor del suelo del 39% y de 
la tabla 17 que tiene un porcentaje de variación el 28%  
se obtiene una diferencia del 11% en el valor del metro 
cudrado de suelo  que se asume que es por  la afectación 
de riesgos volcánicos, a este porcentaje en adelante la 
denominaremos como porcentaje 2.
Para determinar el porcentaje de influencia por afecta-
ción de riesgos volcánicos en el valor del USD/m2 de sue-
lo se considerará el porcentaje 1 (de 9%)  y  porcentaje 
2 (del 11%).

El objetivo de la encuesta a la población residente de la 
zona afectada por la posible erupción del Volcán Coto-
paxi en las Parroquias de Alangasí y Conocoto fue iden-
tificar si la población conoce la afectación que tiene el 
territorio por la posible erupción del Cotopaxi, si influye 
en el valor del suelo de sus propiedades y en qué porcen-
taje puede influir este valor.

5.2 Resultados  de la encuestas

El hecho de que un 62% de los encuestados vivan más de 
10 de años en este territorio quiere decir que han apren-
dido a convivir con el riesgo de la posible erupción del 
volcán Cotopaxi y si un 25% han llegado a vivir en los 
últimos cinco años indica que la población da prioridad a 
otras características que el riesgo que puedan tener por 
la posible erupción del Cotopaxi.
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El 86% de los encuestados son propietarios del bien in-
mueble y apenas un 14 % son arrendatarios y el 85% de 
los encuestados saben de qué existe riesgo o peligro na-
tural y apenas el 15% no considera que existe peligro.
La mayor parte de los encuestados son propietarios de 
los bienes inmuebles, viven más de 10 años en el sector y 
conocen del riesgo, sin embargo, si tuvieran que vender 
su propiedad máximo se bajarían un 10% o definitiva-
mente no venderían su propiedad.

5.3 Análisis de resultados para obtención del 
factor.

Se realizo un encuesta con el nombre en cuesta 2 para 
determinar la Jerarquización de Variables del Análisis de 
resultados para obtención del factor.Para jerarquizar las 
variables de Zonificación (uso de suelo), Decremento  del 
valor del suelo producto del mercado inmobiliario, De-
cremento del valor del suelo- según encuestas a propie-
tarios producto del análisis para determinar el factor, se 
realiza una  encuesta corta a profesionales  que conozcan 
sobre valoración inmobiliaria y para su jerarquización se 
aplicara el método AHP del mercado inmobiliario.

Los resultados indican que, de 20 encuestas realizadas 
a profesionales de conocedores de valoración inmobi-
liarias con experiencia de 1,5 a 24 años en la materia, 
se determina que el 67 % de los encuestados da mayor 
importancia al decremento del valor del suelo producto

En base a la Jerarquización de Variables se deduce que el 
67 % del valor le corresponde al decremento por el valor 
del suelo producto del mercado inmobiliario y el 33% al 
decremento por el  valor del suelo- según encuestas a 
propietarios.

Figura 80: Gráfico de porcentaje de mayor importancia 
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumi-
sacho

Figura 81: Tabla de Jerarquización  y peso de variables
Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisa-
cho



6. Reflexiones finales

LINEAMIENTOS 

1.El Factor de corrección del suelo por amenazas volcá-
nicas se aplicará en lotes de unipropiedad. Considerando 
que los propietarios de las urbanizaciones y conjuntos 
residenciales no quieren que se aplique un factor de de-
merito por riesgos volcánicos para valoración de los bie-
nes inmuebles, este se ingresará en el Sistema Catastral 
bajo pedido de parte.

2.El factor se utilizará en todos los lotes que se encuen-
tren con afectación por amenazas volcánicas, sea parcial 
o total; y se aplicará exclusivamente en el área afectada. 
Esta área se determina al cruzar los lotes georeferencia-
dos vigentes con el plano de amenazas emitidos por la 
Secretaría de Riesgos.

3. El factor se podrá actualizar: cada bienio en base a la 
modificación de las AIVAS, cuando se modifiquen las zo-
nas de amenazas por erupción del Volcán Cotopaxi o se 
modifique la normativa correspondiente al uso de suelo.

4. El Factor de riesgos volcánicos se ingresará en la Nor-
ma Técnica para la Valoración de Bienes Inmuebles ur-
banos y rurales del DMQ  como un factor puntual, por lo 
que se debe incorporar en las fórmulas para valoración 
del suelo urbano. Este factor puede considerarse para 
todas las parroquias del DMQ que presenten riesgos vol-
cánicos.

5. Según el estudios realizado,  se sugiere consideran 
un porcentaje de demerito del 9 al 11%  para el factor  
de  posibles riesgos volcánicos. En base a la jerarquiza-
ción de variables  el 67 % del porcentaje de demerito 
corresponde al valor del suelo producto del mercado in-
mobiliario y el 33% al valor del suelo según encuestas a 
propietarios.
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Figura 82: Lineamientos para la valoración del suelo del área urbana en riesgo por amenaza volcánica en las parroquias   
Alangasí y Conocoto en Quito, 2023.

Fuente: Dirección Metropolitana de Catastro 2023 - Carlos A Pumisacho



7.Recomendaciones 

-Se recomienda aplicar los lineamientos produc-
to del presente estudio, para determinar el fac-
tor por la posible erupción volcánica en los lo-
tes urbanos del Distrito Metropolitano de Quito 

-Ampliar el estudio de las zonas afectadas por este even-
to al área rural del Distrito Metropolitano de Quito y a los 
predios declarados en Propiedad Horizontal.
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